Gyo6ngyds, teleplilésrendezési eszkozok mddositdsa 2021 Ill. rész
»,Matrafiired Strand és kérnyéke” megnevezésii tervezési program egyeztetése

A 2021 aprilisaban elinditott telepiilésrendezési tervmddositds kornyezeti vizsgélat készitésére vonat-
kozd egyeztetése megtortént. A 314/2012 (X1.8.) Korm.rendelet (4) bekezdés szerint a tervmdédositas
egyszertisitett eljaras szerint torténhet.

.(4) A teleplilésrendezési eszkdz egyeztetése torténhet az egyszer(sitett eljaras szerint, amennyiben
a telepllésrendezési eszkéz mddositasa sordn az alabbi feltételek egyarant teljesilnek:

a) a telepllésszerkezetet meghatdrozd miszaki infrastruktira f6haldzat nem valtozik,

b) * nem tdrténik Uj beépitésre szént terilet kijellése, kivéve, ha a képvisels-testiilet dontésében a
modositast gazdaséagfejleszté beruhazas megvaldsuldsa érdekében tamogatja,

c) nem toérténik zold, vizgazdalkodasi, erd6- és természetkozeli terlilet megsziintetése.

(5) A (4) bekezdésben foglaltakon tul a teleplilésrendezési eszkoz egyeztetése torténhet az egyszerd-
sitett eljaras szerint, ha az Etv. 6. § (2) bekezdése szerint keriil sor a telepUlésrendezési eszkoz készi-
tésére vagy modositasara.”

A 2020 december 1-t8l hatdlyos helyi épitési szabalyzat hasznalata soran részben a tervezdktdl, rész-
ben az épitésiigyi hatdsagtdl érkezett észrevételek alapjan sziikségessé valt az épitési szabalyzat szo-
vegszer( értelmezési pontositasa, javitdsa. Az ezeken tilmeng, szabdlyozasi terv médositdsat is érintd
maodositasi igényekkel kapcsolatban kiilon épitési szabalyzat mddositdst készitiink eld.

Az egyszeriisitett eljarasban kezelhetGen, a helyi épitési szabalyzat rovid szévegszer(i médositasat
az alabbiak szerint kérjiik beépiteni a partnerségi és dllamigazgatasi egyeztetési dokumentacidba.

1.8

A Gydngy®s véros helyi épitési szabalyzatardl és szabdlyozasi tervérél sz616 33/2020. (X.30.) 6nkor-
maényzati rendelet (a tovabbiakban: HESZ) 30.§-a kiegésziil a kvetkez§ (2) bekezdéssel:

.(2) Meglévé épiilet dtalakitdsa, dtépitése esetén a megmarado alépitményhez, pinceszinthez igazo-
doan kisebb méret is elfogadhatd.”

2.§
A HESZ 32.§-a az aldbbira médosul:

»32. § Az utcavonalra el6kert nélkiil elhelyezett épiiletnél, amennyiben az utcara lakds helyiségei néz-
nek — kivéve az utcdra nyilé gépjarmlitdrold, tdrold helyiségeket, kapudthajtot — azok padlévonala az
utca jardaszintje f6l6tt legalabb 0,75 m magassdgban helyezendé el.

3.8
A HESZ 39.§ (5) bekezdése az alabbira médosul:

,(5) A lakdteriiletek épitési dvezeteiben kialakitott épitési telken lakas funkciéju rendeltetési egysé-
genként a falusias (Lf) és kertvarosias (Lke) lakéterileteken legalabb 300 m2, mig a nagyvdrosias (Ln),
kisvarosias (Lk) és vegyes (Vt) lakoteriileteken — kivéve a vdroskézpontban 1évé Lk/Vk-... és Vt/Vk-...
épitési évezetbe sorolt ingatlanokat — legaldbb 150 m2 telekhanyadot sziikséges biztositani. Ha az
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épitési telek teriilete nem éri el a 300 m2-t, akkor a telken egy lakds funkciéju rendeltetési egység
épithetd.

4.5
(1) A HESZ 44.§ (4) bekezdése az alabbira médosul:

»(4) Utcavonalra elékert nélkiil elhelyezett épuleteknél, amennyiben az utcara lakas helyiségei néz-
nek — kivéve az utcdra nyilé gépjdrmiitdrold, térolé helyiségeket, kapudthajtot — a lakas padlévonala
az utca jardaszintje f6l6tt legaldbb 0,75 m magassagban helyezendd el.”

(2) A HESZ 44.§-a az alabbi (9) bekezdéssel egésziil ki:

»(9) A Vt/Vk-19 épitési dvezetben a 3 oldalrdl kozterllettel hatarolt saroktelek esetén az épiiletma-
gassag megengedett legnagyobb mértéke az épitési Gvezetben meghatarozottat legfeljebb 1,0 mé-
terrel [épheti tal”

5.8
A HESZ 46.§ (4) bekezdésébe az aldbbira médosul

(4) Amennyiben az épitési telek legkisebb mélysége az 50,0 métert eléri a Gksz-9 és Gksz-18 jelli épi-
tési 6vezetekben, (j épilet elhelyezésekor az el6-, oldal-, és hatsokert mérete is 10,0 méter.

6.8
(1) A HESZ 79.§ (1) bekezdés d) pontja az alabbira médosul:

,.d) a kialakithat6 minimalis telekszélesség 17,0 méter, kivéve a ,Lk/Ek-4”, ,Lke/Ek-4”", ,Lk/Ek-2" és
,Lke/Ek-1” épitési 6vezetekben,”

(2) A HESZ 79.§ (1) bekezdés e) pont eb) alpontja az aldbbira médosul:

eb) oldalhataron all6 beépitési mdd esetén minimum 5,0 méter, kivéve a ,Lke/Ek-1" és az
,Lk/Ek-4" jel(i épitési dvezetben;

(3) A HESZ 79.§ (2) bekezdésében az aldbbira médosul.

(2) Az ,Lke/Ek-1" és az , Lk/Ek-4” jel(i épitési bvezetben
a) a kialakithaté minimalis telekszélesség 15,0 méter, a minimalis telekmélység 40,0 méter,
b) az oldalkert mérete minimum 4,0 méter.”

Indoklas az 1.§-hoz. Alapincézett régi épiilet teljes térszint feletti részét elbontottak és az Uj épiiletet
a régi pincére, azaz meglévé alépitményre szeretnék raépiteni. A kapudthajté alatti alépitményre a
minimalisan el8irttd| csak kisebb szélességet (cca.2,80 m) tudnak raépiteni, ugyanakkor az is bevalt
szélesség és gépjarmlivel jarhato, elfogaddsa ésszerd.

Indoklas a 2. § és 4. § (1). Az el6kert nélkiili lakdsoknal az utcarél vald beldtas lehet6ségét korldtozni
szilkséges, akdr nyitott ablak mellett is. Ennek legegyszer(ibb mddja, az ablak olyan magassagba vald
emelése, amely magasabb a normal méreti emberek szem-magassaganal (nagyobb, mint 170 cm).
Sajat épités( lakdasokndl a tulajdonosok ezt 90 %-ban eddig is igy csindltdk. Manapsag a lakasépitések
nagyobb része nem sajat részre, hanem értékesitésre torténik és ez a szempont kdnnyen hattérbe
szorul, aztdn a lakosok haszndlat kozben szembesiilnek ezzel a kellemetlenséggel. A szabalyozas ezért



-3

ir el6 egy viszonylag magasabb padldszintet ilyen esetekben, de nem szdndékozik az aldrendelt helyi-
ségeknél is ugyanezt elGirni. A hatalyos felsébb szabélyozéds (OTEK) a lakdshoz tartozé mindenféle ta-
rold helyiséget is a lakas részének tekint, ezért sziikséges a pontositas, hogy pl. a garazsba az utca-

szintrél is be lehessen hajtani.

Indoklas a 3.§-hoz. Tapasztalataink alapjan a jellemzd&en értékesithetd lakas egységek kb. 50 m2 nagy-
saguak. A varoskdzponti dvezetben jellemzéen 40-60%-0s beépitési arany jellemzd, ez egy példa sze-
rinti 300 m2 ingatlanon 120-180 m2 beépitett teriiletet jelent. Ezen egy vagy két lakdegység kialakitdsa
egyszeriien nem életszer(i, gazdasagilag pedig biztosan nem rentabilis, mivel az ekkora lakdsok elad-
hatatlanok.

A belvarosban jellemz6en 6 métertdl indul az épitménymagassag, és gyakori a 8-10,5-12 méteres meg-
engedett épitménymagassag, tehat jellemzéen két vagy hdarom szintes épliletekkel lehet szdmolni. Eb-
ben az esetben még a 100 vagy akar 50 m2-es lakdsonkénti telekkorlat is nagyon magas lenne. A va-
rosrehabilitdcié végrehajthatésaga érdekében a vdroskdzponti ingatlanokat kivessziik a szabdlyozas

hatdlya alél.

Indoklas a 4.§ (2) bekezdéshez.

Térok Tamés Gyoéngyds, Didsmalom utca 9.hsz alatti lakos kérelemmel fordult az dnkormanyzathoz az
alabbiak szerint.

,2019. év folyaman megkezdtem a 3200 Gydngyds, Bartdk Béla u. 21. szdm alatti, 4445 hrsz.-0 ingat-
lanon egy 4 lakdsos tarsashdaz épitését. Id6kdzben Gyongyos Varos szabalyozdsi terve modositva lett,
lehetévé téve az ingatlan nyugati oldaldn egy cca 9,4m2 eres foldrészlet hozzacsatoldsét az eredeti
ingatlan teriiletéhez. Ezéltal a telek hosszanti mérete mentén Iévé erGs tereplejtés kdvetkeztében a
teriiletre érvényes épiiletmagassdg mértéke nem volt tarthato.

Ezuton kérem T. F6épitész urat, hogy a szabdlyozasi tervtél torténd eltérést, a targyi ingatlan tekinte-

tében -amely az el8irt jelenlegi 5,5 méter- a szabalyozasi terv jogilag lehetséges megvaltoztatasdval
6,5 méterre médositani sziveskedjék.”
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Klvonat a hatalyos szabalyoza5| tervbdl

A 4445 hrsz-G ingatlan bévitéséhez még 2019-ben kértek teriiletet a szomszédos kozteriiletbdl ezért
keriilt bele a szabélyozdsi tervbe a szabdlyozasi vonal mddositdsa, ami alapjdn megtdrtént a telekhatdr-
rendezése és a terillet adasvétele is. Elkésziilt az épilet és akkor deriilt ki, hogy a nagyobb lett a beépi-
tettség és az épiiletmagassag, mint az engedélyes terven, ezért fennmaradasi engedélyt kell kérnie az
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épllt épililetmagassag mar nem, ezért kérelmezte az épittet§ a megengedett legnagyobb épiiletma-
gassag megemelését 5,5 méterrdl 6,5 méterre.

A Kodaly Zoltan—Bartdk Béla utca sarkan megéplilt épilet a Vt/Vk-19 épitési 6vezetben van, ami a Bar-
tok Béla utca foldszintes nagy belmagassagl polgéri hazaihoz igazodéan 5,5 méterben szabja meg az
épiletmagassagot. A szomszédos épitési bvezetben a Jokai utca mentén alkalmazott Vt/Vk-20 épitési
ovezetben a varosias jelleg erdsitése miatt évtizedek 6ta alkalmazott 8,0 méteres épiiletmagassag sza-
bélyozott, igy a két bvezet kiilonbdz6 szintszamu éplletekre van ,hangolva”.

A megépiilt épiilet 2 oldaldhoz csatlakozé szomszédos épliletek magassaga nem tér el jelentdsen (0,5-
1,0 m) igy tdmegében illeszkedik az Uj épiilet a meglévé kornyezethez, tehat a megépilt épiiletmagas-
sag — bar a hatdlyos HESZ szerinti értéktSl nagyobb lett — elfogadhatd, egy radikdlis visszabontas utan
nem lesz kedvezSbb a véroskép. A HESZ médositasa nélkiil az épiiletre csak Ugy tud az épitéstigyi ha-
tésdg fennmaradasi engedélyt kiadni, ha az éplilet visszabontdsaval elérik a jelenleg szabdlyozott épi-
letmagassdagot.

Indoklas az 5. §-hoz. A nagyméret(i tobb hektdros gazdasagi épiiletek elhelyezésére szolgal épitési
telkeknél kivdnatos a hatalyos szabdlyozas szerinti el6- oldal és hatsokert méret biztositdsa, ugyanak-
kor a belteriileten meglévd, nagyrészt beépiilt gazdasagi, ipari célu kisebb ingatlanokon jelentSsen le-
csokkenti az épitési helyet. A modositassal a sziikséges épitési 6vezetekre korlatozzuk az el6irast, mig
a tobbi teriileten az dltalanos szabalyok szerint lehet az épitési hellyel szdmolni.

Indoklas a 6.8-hoz. Az északi Kélvaria-parton a Hold utca északi oldalan alkalmazott épitési Gvezetben
a korabbi szabdlyozas szerint tobb 15 méter keskeny telket is alakitottak ki, aminél az épitési hely szé-
lessége meglehetdsen kritikus. Az OTEK szerint még elfogadhat6 4,00 méteres oldalkert méretet ki-
vanjuk biztositani az ilyen keskeny telkek részére igy az épitési hely 10,0-rl 11,0 méterre né.

Egyuttal kérjiik a mddositasi dokumentacio elnevezését kismértékben médositani:
,Matrafiired volt strand és kornyéke szabalyozésanak médositasa, HESZ elSirdsok pontositdsa”
Gyobngyos, 2021 julius 14.

Készitette: A jegyz6kdnyvben foglaltakkal egyetértek:
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